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Loi dau tién, Cong ty Luat TNHH Toan cau ATA (“ATA”) xin giri 16i chao tran trong va
|61 cam on chan thanh t6i Quy Khach hang va Déi tac! Puoc su tin twdng cua Quy vi, ATA
d3 c6 co hoi dugc ddng hanh cung véi cac Quy vi trai qua nhiéu cung bac cam xuc, vuot
qua rat nhiéu thach thirc caa nén kinh té - xa hoi Viét Nam trong nim 2022.

Nhu Quy vi ciing biét, vé mit tdng quan, nim 2023 duoc cic chuyén gia danh gia s& tiép
tuc 12 mot nam kho khan véi vo van thach thirc va p luc. Dé ton tai va phat trién trong béi
canh d6, hon bao gio hét, tat ca chung ta déu nén chuan bi cho minh mét tm thé va mot
hanh trang nhitng kién thtc, sy hiéu biét can thiét trong cac van d¢, linh vuc cia doi song
kinh té - x& hoi. Mot trong s6 do, rat quan trong, chinh 1a viéc can ting cuong hiéu biét vé
cac chinh sach va phép luat hién hanh cling nhu xu thé thay d6i caa hé thong nay.

Trong thoi gian téi day, phap luat Viét Nam sé tiép tuc c6 nhiéu su thay doi quan trong.
Du kién Qudc hoi c6 thé s& thong qua ngay trong nim 2023 mot s6 dy &n luat rat quan
trong, anh hudéng tryc tiép dén nhiéu mat caa nén kinh té, cong dong doanh nghiép ciing
nhu doi sdng x4 hoi nhu Luét dat dai, Luat kinh doanh bat dong san, Luat nha ¢, Luat dau
thau..

V6i y nghia nhu mot 1oi tri &n téi Quy Khach hang va Déi tac, mot loi cam két tiép tuc
d6ng hanh cuing Quy vi va mot loi chao nim mai 2023 vai quyét tdm va nd luc cao nhat,
ATA xin giri téi Quy vi BAN TIN PHAP LY PAC BIET CHAO XUAN 2023. Ban tin
nay s& lam rd nhitng diém mai, nhitng thay doi can ban cta chinh sach, phap luat duoc thé
hién trong céc dy thao Luat trong diém du kién dugc thong qua trong nam 2023. Ching toi
hi vong rang, thdng qua Ban tin dic biét nay, Quy Khach hang va Ddi tac s& ¢ dugc tam
thé va su chuan bj t6t nhat dé san sang nghénh dén nhitng co hoi méi, chinh phuc nhiing
thir thach méi, huéng téi nam 2023 thanh cong va phat trién bén viing!

Trén trong!

Doi ngli ATA.



DU THAO SUA POI LUAT PAT PAI 2013

NHIEU THAY POl QUAN TRONG TAC PONG PEN DOANH NGHIEP

KINH DOANH BAT PONG SAN

Tai Viét Nam, dat dai 1a mot tu liéu san
xuat hét stc quan trong va ciing 13 mot
ngudn luc dé phat trién kinh té - x4 hoi, vi
vay, bat ky su thay d6i nao ciia quy dinh
phap luat dat dai déu co tac dong sau rong
dén nhiéu mat cia xa hoi va kinh té.
Truéc nhitng yéu cau méi cua qué trinh
phét trién, Quéc hoi da quyét dinh tién
hanh sira d6i Luat Pat dai 2013 va qua
trinh stra d6i ndy van dang duoc thuc hién
rat khan truong nhung ciing rat can trong.

Dy thao Luat Dat dai 2013 stra d6i (“Dur
thao”) dang duogc lay y kién rong rai nhan
dan, ATA xin gigi thiéu nhiing diém méi
quan trong trong Dy thao. Day c6 thé noi
la nhimg thay d6i quan trong vé chinh
séch vi mo cuia Nha nude ddi véi dat dai
va trong truong hop nhitng sira doi nay
duoc théng qua, s& ¢ nhiing tac dong dén
nhiéu linh vuc cua nén kinh té. Quy
Khach hang ciing c6 thé theo ddi toan bo
noi dung Du thao tai day.

Bo6 sung cac hanh vi bi nghiém cam ma
déi twong hwéng téi 1a cac co quan,
ngudi cO tham quyén trong quan ly
Nha nwéc vé dat dai

Bén canh nhitng hanh vi bi nghiém cam
da duoc quy dinh tai Luat Dat dai 2013,
Du thao di bo sung thém ba hanh vi bi
nghiém cim, ma d6i tugng hudng dén la
cac co quan, ngudi ¢4 tham quyén trong
quan 1y Nha nuéc gom:

a. Khong ngan chan, xi ly cac hanh vi
vi pham phap luat dat dai dé xay ra
hau qua nghiém trong.

b. Phan biét ddi xir vé gidi trong hoat
dong quan ly, sir dung dat dai.

c. St dung Quy phét trién dat khdng

ding muc dich.

Tur thuc tién thi hanh Luat Dat dai 2013,
nhitng hanh vi néu trén khéng phai ca
biét, hé qua cua nhitng hanh vi nay da anh
huong tiéu cuc dén cong tac quan Iy nha
nudc vé dat dai, tham chi 1a tinh hinh an
ninh — trat tyu tai dia phuong. Vi vay, viéc
bd sung thém céc hanh vi bi nghiém cam
trong Du thao sé tao thém co sd cho viéc
quan 1y dat dai duoc chat ché hon, nang
cao y thuc trdch nhiém cua can bo cong
chuc trong quan 1y dat dai va thiéu t6i da
vi pham phap luat.

Cho phép té chiic kinh té, dom Vi sw
nghiép cong lap sir dung dat thué tra
tién thué dat hang nim dwoe “ban, cho
thué, thé chap quyén thué dat”

Theo Luat Dat dai 2013, nguoi st dung
dat thué tra tién hang nam chi c6 quyén
thé chap hoic ban “tai san thuoc s¢ hitu
cia minh gan lién véi dat thué”. Tuy
nhién, ndi dung Dy thao d3 b sung quyén
cta to chire kinh té, don vi sy nghiép cong
lap st dung dat thué tra tién thué dat hang
nam 13 thé chdp, ban hogc cho thué
“quyén thué trong hop dong thué dat”.



https://luatdatdai.monre.gov.vn/tai-lieu-du-thao-luat

Noi dung ctia Dy thao di gop phan thao
g6 kho khan, phu hop véi muc tiéu khoi
théng dong von cho thi truong bat dong
san. Bén canh d6, nhin nhan dudi goc do
phap ly, Du thao da gian tiép quy dinh
mot loai tai san méi 1a “quyén thué trong
hop dong thué dat”.

Quy dinh r6 rang cac trwong hep thu
hoi dat vi muc dich phat trién kinh té -
x& hoi, vi lgi ich quéc gia cong cong

Luat Dat dai 2013 chi liét ké cac truong
hop Nha nudc thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong. Tuy nhién, theo noi dung cua Du
thao, bén canh viéc liét ké, Du thao da quy
dinh b6 sung, 1am rd khai niém vé “Dur an
phét trién kinh té - xa hdi vi lgi ich quéc
gia, cdng cong”, dua ra tiéu chi, diéu kién
xac dinh ddi véi ting loai dy an. Pay 1a
can clr quan trong dé xac dinh tinh chinh
xéac cua Quyét dinh thu hoi dat, tir d6 gop
phan giam thiéu cac truong hop khiéu
kién, khiéu nai, tranh chap kéo dai.

Quy dinh ré rang cac trwong hop giao
dat, cho thué dat khong thong qua dau
gia quyén sir dung dat, dau thau du an
c6 sir dung dat

Tur thyc tién quy dat han hep, trong khi
nhu cau gia ting, cung v&i viéc mong
mudn lya chon dugc nhitng chu dau tu
thuc su c6 ning luc tai chinh Ian kinh
nghiém dé trién khai du an va nhiéu
nguyén nhan khac, Dy thao da quy dinh
theo hudng: viéc nha nudc giao dat, cho
thué dat sé dwoc thyec hién chu yéu thdng

qua hinh thize ddu gia quyén si dung dat
hodc dau thau du an c6 sir dung dat.

Du thao cling quy dinh rd theo hudng ligt
ké cac truong hop cu thé duge Nha nuéc
giao dat, cho thué dat khong théng qua
dau gia quyén sur dung dat, ddu thau du &n
c6 str dung dat. Viéc quy dinh nhu trén
con dit ra cach hiéu rang: ddi véi cac
treong hop khong dugc liét ké trong danh
muc trudng hop duoc Nha nude giao dat,
cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén st dung dat, dau thau dy an co sir
dung dat, thi s& phai thyc hién thu tuc dau
gia hoic dau thau.

B&i bé quy dinh vé khung gia dat

Theo Luat Pat dai 2013, bang gia dat
dugc xay dung trén co s& khung gia dat.
Bang gia dét lai 1a can cu dé tinh tién s
dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén
str dung dat & cua ho gia dinh, ca nhan ddi
v6i phan dién tich trong han muc, tinh
thué sir dung dat, tinh tién bdi thudong cho
Nha nudc khi gay thiét hai trong quan ly
va sir dung dét dai va trong mot s truong
hop khac. Trong khi d6, khung gia dét
dugc Chinh pht ban hanh dinh ky 05 nam
mot lan d6i voi ting loai dat, theo ting
viing. Chinh phu ciing c6 thé diéu chinh
khung gia dat néu gia dat pho bién trén thi
truong tang tir 20% tré 1én so véi gia toi
da hoac giam tir 20% trg 18n so véi gia toi
thiéu trong khung gia dat.

Tuy nhién, noéi dung cua Dy thao da bai
bo quy dinh vé khung gia dat. Thay vao
d6, bang gid ddt dwoc xay dung dinh ky

hang ndm trén co sé NQuUyén tac, phirong
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phap dinh gid dat. Mot trong nhitng
nguyén tac co ban, cot 16i cua cua viéc
dinh gia dat 1a “phu hop Vvéi gia dat pho
bién trén thi truong quyén sir dung dat
trong diéu kién binh thuong”. Dy thao
cling dat ra khai niém vé gia dat pho bién
trén thi truong quyén sir dung dat trong
diéu kién binh thudong. Nhu vay, cach tiép
can cua Dy thao di co su thay dbi can ban
S0 V6i quy dinh cua Luat Dat dai 2013.
Viéc gia dat phan anh dugc “gid tri thuc”
s& 1a co s& quan trong dé co quan nha
nudc xac dinh duge day du, chinh Xac cac
nghia vu thué, nghia vu tai chinh cua
ngudi s dung dat dbi véi dat dai, ngin
chan hiéu qua hon céac hanh vi truc lgi bat
hop phép, qua d6, gép phan gilp thi
truong bat dong san hoat dong tré nén
minh bach hon.

Tranh chap dat dai c6 thé dwoc giai
quyét tai Trong tai thwong mai

Luat Dat dai 2013 quy dinh c4c tranh chap
dat dai chi c6 thé duogc giai quyét tai Uy
ban nhan dan cip x& hoic Toa &n nhan
dan c6 tham quyén theo quy dinh cua
phép luat t6 tung dan sy. Tuy nhién, Dy
thao di bo sung quy dinh trong trudng
hop tranh chap gitra cac bén phat sinh tur

hoat dong thuong mai lién quan dén dat
dai, tranh chap d6 c6 thé dugc Trong tai
thuong mai giai quyét theo quy dinh cua
phap luat trong tai thwong mai.

Trong tai thwong mai véi uu diém 12 thu
tuc giai quyét nhanh chong, xét xir kin
trén tinh than bao vé téi da bi mat thong
tin cia cac duong sy, phan quyét trong tai
c6 gié tri chung tham, cé hiéu hrc phéap ly
dé thi hanh va c6 thé yéu cau co quan thi
hanh an thi hanh theo quy dinh cua phap
luat thi hanh &n dan su. Véi quy dinh néu
trén cua Dy thao va nhitng vu diém c6 san
cua trong tai thwong mai, cac tranh chap
dat dai duoc ky vong s& duoc giai quyét
nhanh chong va thuan tién hon, nhung
van dam bao duogc chat lwong hiéu qua,
g6p phan tryc tiép gilp cho nganh toa an
giam thiéu sb lwong cac tranh chap dat dai
phai giai quyét trong nam.

Noi dung néu trén cua Dy thao ciing cho
thiy Nha nuéc dang thuc sy nd luc giam
thiéu tinh chat “quan Iy hanh chinh” trong
quan hé dat dai, tao ra khong gian rong
m& hon dé quan hé dat dai thyc sy dung
VGi ban chat 1a “quan hé dan sy” nhung
van c6 su kiém tra, kiém soat cua Nha

nudcC.




DU THAO SUA POI LUAT NHA O

TAQ CO CHE GIAI QUYET NHUNG VAN PE TON PONG

VE NHA O, DU AN NHA O

Luat Nha & nam 2014 (“Luat Nha 6”) da
dugc trién khai thuc hién tir 01/07/2015
va cho dén nay da c6 nhiéu quy dinh sira
ddi, bd sung dan dén sy khdng thong nhét
trong cac quy dinh cua Luat Nha & vai cac
quy dinh lién quan. Nham day manh phéat
trién nha &, dic biét 1a nha & xa hoi dé
tirng budc cai thién diéu kién nha ¢ cua
nhan dan, cling nhu dam bao tinh thdng
nhét, dong bo hé théng phép luat, Du thao
Luat Nha & (“Dw thao”) di duoc Bo Xay
dung nghién cuu, xay dung va hoan thién
sau khi tiép thu y kién gop y cua céc B9,
nganh, dia phuong va cac to chirc, ca nhan
lién quan.

Bai viét dudi day s& dé cap dén mot sb noi
dung dang chu y cua Dy thao nhu sau:
Duw 4n dau tw xdy dung nha ¢ thwong
mai c6 thé dwoc trién khai ca trén dat
khong phai la dat &

Theo quy dinh hién hanh tai Luat sb
03/2022/QH15, stra d6i, bo sung khoan 1
biéu 23 Luat Nha ¢ vé hinh thic sir dung
dat dé thuc hién dau tu du 4n nha ¢ thuong
mai, cac cha dau tu phai c6 quyeén st dung
dat hop phap ddi véi (1) dat ¢, hogc (2)
dat ¢ va dat khac khéng phdi la dat & dap
ing diéu kién cho phép chuyén muc dich
sir dung dat. Piéu nay c6 nghia 1a cac
trudong hop chii dau tu chi ¢6 céc loai dat
khac khong phai 1a dat & hodc khdng Ian
dat ¢ van chua dugc Luat cho phép

chuyén thanh du 4n nha & thuong mai du
dat du an phu hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dat da duoc phé duyét.

Diéu 40 Dy thao d& xuét quy dinh chu dau
tu du an xay dung nha ¢ thwong mai thugc
mot trong cac truong hop sau dugc thuc
hién dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai:

a. Trang dau gia quyén st dung dat theo
quy dinh ctua phap luat vé dat dai;

b. Trang dau thau dy &n c6 st dung dat
theo quy dinh cta phap luat vé dau
thau;

c. CO&quyén sir dung dat ¢ hodc dat o va
dat khac hodc ¢ quyén si dung dat
khéc.

Dy thao ciing chi ra rat rd cac hinh thirc
sir dung dat khéac bao gom:

a. Dat do dugc bdi thudng khi Nha nuédc
giai toa, thu hoi dat theo quyét dinh
Clia co quan c6 tham quyén;

b. Pat duoc Nha nuéc giao hoic cho
thué nop tién thué dat mot lan thong
qua dau gia quyén sir dung dat hoic
dau thau dy an cd st dung dat dé thuc
hién du an khac va dugc chuyén muc
dich sang dau tu xdy dung nha o;

c. Pat thuong mai, dich vu hoic dat co
s& san xuat phi néng nghiép duoc Nha
nuéc giao hoic cho thué tra tién thué
dat hang nam hodc tra tién mot lan va
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duoc chuyén muyc dich sang 1am nha
0

d. Pat xen ket khong du diéu kién dé
thuc hién du an dau tu xay dung nha
& doc lap theo quy dinh cua phép luat
dat dai va dugc Nha nudc giao dé
thuc hién du an.

Nhu vay, néu nhu Du thao dugc théng
qua, chu dau tir khéng bdt bugc phdi co
quyén si dung dat ¢ ma van cé thé thuc
hién dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thiwong
mai néu nhu céc loai dat khac phtl hop voi
quy hoach, ké hoach sir dung dét va khdng
thudc cac trudng hop thu hdi dat theo quy
dinh cua phap luat.

Bo sung quy dinh méi vé cham dt
quyén sé¢ hiru nha chung cw trong
trwong hop phai pha dé

Theo Du thao, trong cac truong hop nha
chung cu bi hu hong nang né, khong dap
tng nhu cau sir dung binh thuong va
khong bao dam an toan cho ngudi St
dung, Uy ban nhan dan cap tinh s& ban
hanh van ban théng béo vé viéc chim dut
quyén s& hitu nha chung cu. Ké tir ngay
c6 thong béo cham dut quyén s¢ hitu nha
chung cu thi Gidy chting nhan da cap cho
cac chu s¢ hiru nha chung cu khong con
gia tri phap ly. Tuy nhién, cha s¢ hitu nha
chung cu van c6 quyén dbi véi dién tich
dat dé xay dung lai nha chung cu. Theo
do, trir truong hop nha chung cu bi hu
hong do thién tai, dich hoa, trong nhitng
truong hop cham duat quyén so hitu, cac
cha s hitu s& phai tu dong gop chi phi dé
pha d& va xay dung lai néu phu hop véi

quy hoach, ké hoach sir dung dat hoic s&
duoc b tri tai dinh cu hodc dugc boi
thudng gid tri quyén sir dung dat theo quy
dinh.

Quy dinh nay gop phan g& kho trong viéc
giai quyét thyc té ton dong nhiéu nim qua
dbi voi nhitng truong hop nha chung cu
d4 bi xubng cap nang né gitra thu d6 Ha
Noi.

Bo6 sung Nha lwu tri cong nhan vao doi
twong diéu chinh caa Luat Nha &

Theo Du thao, Nha luu trGi cong nhan la
céng trinh x&y dung trong Khu céng
nghiép, Khu kinh té dé bé tri cho nguoi
lao dong, cong nhan, chuyén gia thué luu
trd trong thoi gian lam viéc. Céc tiéu
chuan xay dung Nha luu tri céng nhan
phai dap ung theo quy dinh cta Luat nay
4p dung ddi voi du &n phat trién nha &
thuong mai.

Doanh nghiép kinh doanh ha ting khu
cong nghiép duoc giao dong thoi 1am chu
dau tu xay dung ha tang k¥ thuat, ha tang
X& hoi nha luu tri cong nhan. Tuy nhién,
doanh nghiép nay sau khi hoan thanh viéc
dau tu xay dung ha tang ky thuat, ha tang
x& hoi nha luu tri cong nhan, c6 thé ban
giao lai cho Ban quan ly khu c6ng nghiép
dé chuyén giao dat cho Tong lién doan
Lao dong Viét Nam hoac cac doanh
nghiép san xuat trong khu céng nghiép,
cac doanh nghiép cO chuc nang kinh
doanh bat dong san trién khai dau tu xay

dung nha luu trd cong nhan.




DU THAO LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN MO

LUAT HOA NHUNG VAN PE THUC TIEN CON BO NGO

Thi truong bat dong san (“BPS”) déng
vai tro rat quan trong doi véi su phat trién
ctia nén kinh té, 1a nhan té gop phan thic
day san xuat phét trién, huy dong von dau
tu, mo rong cac thi treong, tang thu cho
ngan sach nha nudc. Trong nhitng nam
gan day, thi truong BPS & nudc ta co
nhiéu bién dong. Nhiéu thay ddi trong
thuc tién da khong con phl hop véi Luat
Kinh doanh bat déng san nim 2014
(“Luat KDBDS™). Bé hoat dong kinh
doanh BPS dién ra theo ding quy dinh
phap luat, dam bao quyén, loi ich cho céc
bén, Dy thao Luat Kinh doanh bt dong
san (“Dw thao”) da dugc dua ra thao luan
tai ky hop thir 4, Qudc hoi khda XV va
dugc lay y kién rong réi trong nhan dan

v6i mot sé diém dang chi ¥ nhu sau:

Bo sung cac loai BPS dwgc dwa vao
kinh doanh

Diéu 5 Dy thao néu céac loai BDS dua vao
kinh doanh, trong d6 c6 mot sé loai moi
dugc bd sung hozc lam rd gom:

a. Cong trinh xay dyng c6 san va hinh
thanh trong tuong lai gom: Cong
trinh dan dung theo phap lugt vé xay
dung, can hé du lich, biét thy du lich,
vin phong két hop heu trii.

b. Quyén si dung dat trong du dn BPS
da vao kinh doanh phdi 1a quyén sit
dung dat da cé ha tang ky thugt.

Vi noi dung nay, cé thé thay hai muc tiéu
rd rang ma Dy thao hudng téi: (i) Luat

hoa cac loai BPS di va dang ton tai trén
thuc té nhung chua c6 bat ky co ché diéu
chinh nao; va (ii) khang dinh sy phan biét
rd rang cua cac loai hinh can ho du lich
hay con goi l1a condotel, can hg van phong
hay con goi 1a officetel ddi véi nha 6.

Huwéng téi viéc cac giao dich bat dong
san déu phai thwc hién qua san giao
dich

Luat KDBDS cho phép cac doanh nghiép
duoc toan quyén quyét dinh viéc giao dich
qua san hay khong qua san. Diéu ndy phan
nao dan dén viéc hinh thanh nén cac dy an
ma, gay ra nhiéu rii ro cho nguoi mua,
tang nguy co vo “bong bong” BDS.

Theo d6, dé khic phuc tinh trang néu trén,
dam bao quyén loi hop phap cho ngudi ¢6
nhu cau so hiru BBS hop phéap va hudng
phan minh bach héa, lanh manh héa thi
truong BDS, ndi dung Dy thao dugc xay
dung trén tinh than “moi giao dich BBS
déu duoc thyc hién qua san giao dich
BDS”. Cy thé, s& ¢ nhitng trudng hop bit
budc phai thuc hién qua san va nhang
truong hop dugc khuyén khich thyc hién
qua san, trong d6, nhirng trudng hop bat
budc cd thé 1a cac BDS hinh thanh trong
tuong lai hoac da hinh thanh nhung chua
c6 Giay chiing nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan
lien véi dat.

Bén canh d6, Dy thao Luat dua ra nhiéu
quy dinh b sung lién quan dén viéc thanh
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lap, hoat dong cua san giao dich BBS
cling nhu quyén, nghia vy cia to chic, ca
nhan kinh doanh dich vu moi gisi BBS
nham hudng dén muc tiéu bao dam san
giao dich BDS 1a noi cac giao dich BDS
duoc thuc hién lanh manh, cong khai,
minh bach va chuyén nghiép.

Bo sung nhiéu quy dinh vé chuyén
nhwong du an BDS

Viéc chuyén nhuong du 4n BPS 1a mot
van dé duoc nhiéu chu dau tu quan tam,
nhat 1a trong giai doan thi truong BDS
dang gap rat nhiéu kho khan nhu hién nay.
Dy thao Luat KDBDS d3 c6 nhiéu thay
ddi quan trong vé van dé nay.

a. Cac truong hop dugc thuc hién
chuyén nhuong toan bo hoic mot
phan dy an BDS gom:

— Du 4n dau tu xay dung nha &, cac
loai cong trinh xay dung theo quy
dinh cua Luat KDBDS.

— Du 4n dau tu xay dung két cau ha
tang, khu céng nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuat, khu céng
nghé cao dé kinh doanh quyén st
dung dat.

b. Truong hop du an dang thé chap dé
bao dam cho viéc thuc hién nghia vu
theo quy dinh cta phap luat thi phai
thuc hién giai chap; trir trudng hop
bén chuyén nhwong, bén nhan chuyén
nhuong va bén nhan thé chap dong y
bang van ban;

c. Ddi véi truong hop thuc hién chuyén
nhuong mot phan dy an phai dam bao
cac hang muc cong trinh xay dung
hoac muc dich stir dung, kinh doanh
cuia cac cong trinh xay dung cua phan
du &4n chuyén nhuong phai doc 1ap véi
phan dy an khdng chuyén nhuong.




DU THAO LUAT PAU THAU MOI

CHU TRONG CAC NQI DUNG BAO PAM CANH TRANH LANH MANH

TRONG CONG TAC PAU THAU

Luat Pau thau 2013 cing vai hé théng
vin ban huéng dan thi hanh trong thoi
gian qua da dong vai trd quan trong trong
viéc lya chon nha thau thuc hién céc du
an dau tu, mua saim cong, quan ly sir dung
vbn va tai san cua Nha nudc. Tuy nhién,
do thuc tién thi hanh Luat Dau thau 2013
boc 16 nhiéu han ché, cung véi d6 1a su
phat trién ctiia nén kinh té xa hoi, viéc sira
d6i luat 1a can thiét nham khic phuc cac
vuéng mac hién co, ting cudng hiéu qua
trong cong tac dau thau. Trén co s¢ d6, Bo
Ké hoach va Pau tu da chu tri trién khai
du &n Luat DAu thau sta ddi. Du thao
Luat Pau thau (“Dw thao”) d3 dugc dua
ra thao luan tai ky hop thir 4, Quéc hoi
khda XV véi nhiéu diém méi dang chu ¥.

Bai viét tap trung vao nhiing thay di cua
Dy thao nhdam nang cao hiéu qua va tinh
minh bach trong cong tac d4u thau, dam
bao canh tranh cong bang.

Noi dung ho so' méi thiu khong dwoc
c6 bat cir diéu kién nao gay ra canh
tranh khong binh ding

Ngoai cac ndi dung da quy dinh trudc do
nhu bang dir liéu, tiéu chuan danh gia ho
so dy thau, biéu mau mai thau va du thau,
yéu cau vé k¥ thuat, Dy thao con yéu cau:
“h6 so moi thau khéng dwoc néu bat cir
dieu kién nao nham han ché si tham gia
cua nha thau hodgc nham tao loi thé cho
mét hogc mét sé nha thau gay ra sw canh

tranh khéng binh dang.” Véi quy dinh
nay, mot hd so moi thau s& bi coi 1a vo
hiéu néu cd tinh “cai cdm” tiéu chi tao loi
thé canh tranh cho mot hoic mot sé nha
thau, nha dau tu, tir d6 gop phan tao nén
moi truong canh tranh cong bang, lanh
manh trong dau thau.

Quy dinh chi tiét cac truwong hop khong
bio dam canh tranh trong dau thau

Ciing giéng nhu Luat hién tai, Du thao
yéu cau nha thau nop ho so, tham gia dur
thau phai doc 1ap vé mat phap 1y va doc
lap vé mit tai chinh vai co quan c6 tham
quyén, bén moi thau, cac nha thau co vai
trd anh huong dén viéc 1ap ho so moi
thau, viéc xem xét, danh gia hd so du
thau, viéc lra chon nha thau; quan ly caa
nha thau khong phai 1a nguai ¢6 lién quan
cua chi dau tu. Tai phwong an 2 cua Dy
thao quy dinh khé chi tiét cac truong hop
duoc coi la khdng dam bao canh tranh.
Tuy nhién, theo danh gia cua chung toi,
viéc liét ké chi tiét tuy dé hiéu nhung s&
rat dé bo sot.

Sira d6i nhiéu quy dinh lién quan dén
lwa chon nha dau tw thuc hién dy an

Bai bo hoan toan cac quy dinh lién quan

dén chi dinh thau déi véi nha dau tw

Luat hién tai quy dinh, chi dinh thau d6i
v6i nha dau tu s& dugc ap dung trong
truong hop (i) chi c6 mot nha dau tu ding
ky thuc hién; hoac (ii) chi c6 mot nha dau
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tu ¢6 kha nang thuc hién do lién quan dén
s htru tri tué, bi mat thuong mai, céng
nghé hoac thu xép von; (iii) hoac nha dau
tu dé xuat du an ddp Gng yéu cau thuc
hién du an kha thi va hiéu qua cao nhat
theo quy dinh cua Chinh phu. Dy thao bo
hoan toan cac quy dinh nay. Piéu nay c6
thé hiéu rang, cac du an dau tu thudc cac
truong hop dau thau thyc hién dy an sé
khong dugc ap dung co ché chi dinh thau
nita. Quy dinh méi 1a co s& dé han ché
tinh trang thdng thau gitra cac doanh
nghiép, to chiic hoic cac hanh vi khac
nham tryc loi bat hop phép.

Thay doi trong thu tuc ddu thau lwa chon

nha dau tw

a.

Du thao da bii bo quy dinh viéc phi
lap va phé duyét ké hoach lva chon
nha dau tu truéc khi tién hanh viéc
dAu thau lya chon dau tu.

TAt ca cac du an, ké ca dy 4n dau tu
thuoc dién va khong thuoc dién chap
thuan chu truong dau tu, déu phai
duoc co quan c6 tham quyén xac dinh
va ap dung yéu cau so bd vé ning luc,
kinh nghiém cua nha dau tu dé danh
gi4 nha dau tu.

Viéc thanh lap doanh nghiép du 4n dé
trién khai dy an phai duoc dé xuat
trong hd so du thau.




—

DU THAO LUAT BAO VE QUYEN LQINGUOI TIEU DUNG

CHU TRONG QUYEN PUQC CUNG CAP THONG TIN VA

QUYENDUQC BAO VE THONG TIN CUA NGUOI TIEU DUNG

Trong gan 12 nam thwe thi, cac quy dinh
tai Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu ding
(“Luéit BVQLNTD™) di gbp phan thay
d6i manh mé& cong tdc BVQLNTD théng
qua viéc kién tao khung phét 1y co ban
vitng chic va tuong ddi bao quat cac van
dé. Tuy nhién, véi sy phat trién khong
ngirng cua thuc tién san xuat, kinh doanh,
Luat BVQLNTD hién hanh boc 16 nhiéu
15 hong, thiét s6t va khong dap tmg duoc
nhu cau caa tinh hinh hién tai. Vi vay, du
an stra doi Luat BVQLNTD d3 va dang
duoc trién khai. Theo Du thao Luat
BVQLNTD (sira doi) s6 02 (“Dw thao”),
c6 nhiéu quy dinh méi ra lién quan dén

quyén loi cia nguoi tiéu dung cling nhu
céc trach nhiém cua td chuc, ca nhan kinh
doanh, trong d6 cha trong quyén duoc
cung cap thong tin va quyén duoc bao vé
thong tin cua nguoi tiéu ding. Cy thé:

Bo sung va chi tiét hoad trach nhiém
cung cap thong tin cia té chirc, ca nhan
kinh doanh

Du thao bo sung cac quy dinh chi tiét lién
quan dén nghia vu cung cap thdng tin caa
t6 chtc, ca nhan kinh doanh trong qué
trinh ban hang, cung cap dich vy, tiéu biéu

nhu sau:

a. Cung cap thong tin chinh xac, day du

ve€ san pham, dich vu:

1 Theo Khoan 1 Piéu 29 Dy thao.

— Pic tinh san pham, chit luong, gia
ca, Xuat xir hang hoéa, phi, chi phi,
tinh khan hiém, phuong thtrc, thoi
han giao hang, phuong thirc van
chuyén, thanh toan.

— Nhan xét, danh gia cua nguoi tiéu
dung (néu c6) vé san pham, dich vu

hoac to chirc, ca nhan kinh doanh.

b. Xay dung va cong bb cong khai vé
chinh sach bao hanh trudc khi ap
dung d6i voi nguoi tiéu dung, bao
gom cac noi dung tdi thiéu nhu: thoi
han, noi dung, pham vi, phuong thirc
va cac truong hop loai trir trdch nhiém
bao hanh cua to6 chic, ca nhan kinh
doanh?.

c. Xay dung va cong b cong khai khai
quy trinh tiép nhan va giai quyét phan
anh, yéu cau, khiéu nai caa nguoi tiéu
ding & vi tri d& nhin thay tai tru so,
dia diém kinh doanh va trén trang
thdng tin, tng dung dién tir (néu co).

Pua ra co ché bao dam quyén don

phwong cham dirt hep ddng/ giao dich

ngay ca khi da giao két va thuc hién néu
té chirc, ca nhan kinh doanh vi pham
nghia vu cung cap théng tin

Dy thao b6 sung mot Chuong riéng vé
BVQLNTD trong cac giao dich dac tha,
bao gém: Giao dich tir xa, giao dich cung
cap dich vu lién tuc, giao dich béan hang
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truc tiép. Theo do, trong truong hop giao
dich tr xa, nha lam luat cho phép nguoi
tiéu dung duoc quyén don phuong chim
dat hop sau muoi (10) ngay ké tir ngay
giao két hop dong néu to chic, ca nhan
kinh doanh khong cung cap day da, chinh
xac thong tin theo quy dinh.

Thit chit chinh sach bao vé théng tin

ctia nguoi tiéu dung

Cu thé hoa trach nhiém cua t6 chuc, ca

nhan kinh doanh truéc khi thu thap théng

tin cia nguoi tiéu dung.

a. B6 sung nhiéu ngi dung doi hoi t6
chie, ca nhén phai cong khai, minh
bach véi nguoi tiéu dung trude khi
thuc hién thu thap va stir dung théng
tin cua ho;

b. B6 sung trach nhiém thiét lap cac co
ché dé nguoi tiéu dung co diéu kién
quyét dinh viéc cho phép cung céap
thong tin;

c. Rang bugc trach nhiém cua to chic,
ca nhan kinh doanh ngay ca khi uy
quyén cho bén thir ba thyuc hién viéc
thu thap, Iuu tri, sir dung thong tin ca
nhan cia nguoi tiéu dung.

Tuy nhién, theo danh gia cua chung toi,
cac quy dinh nay mai chi dirng ¢ muc ghi
nhan chir chua c6 co ché dé kiém soat
hoic bao dam viéc cac to chic, ca nhan
tuan thua nghia vu bao mat théng tin cho
khéach hang.

Bo sung nhiéu ndi dung nhim tao co
ché bao vé quyén lgi cho ngudi tiéu
dung khi tham gia vao cac giao dich dac
thu.

Theo Du thao, céc giao dich dac thu bao

gom:

a. Giao dich tir xa: giao dich thuc hién
trén khbéng gian mang hoac cac
phuong tién gian tiép khéc, trong do,
ngudi tiéu diung khong duoc kiém tra,
tiép x(c truc tiép véi san pham, dich
vu trudc khi tham gia giao dich.

b. Cung cap dich vu lién tuc 1 hoat dong
cung cap dich vu c6 thoi han tir ba
(03) thang tro 1én hoac dich vu khong
xac dinh thot han;

c. Céc giao dich ban hang tryc tiép dac
thu: Ban hang tan cua, ban hang da
cap, va ban hang tai dja diém khéng
phai 1a dia diém giao dich thuong
Xuyén.

Do dac thu cua cac giao dich nay la nguoi
tiéu dung khong duoc kiém tra, tiép xdc
v6i san pham, hang hoa hoic ngudi tiéu
dung khong cé kha nang xac dinh tinh
chinh théng cua san pham, hang hoa ciing
nhu dé bi loi dung hoic xam pham quyén
loi bai cac td chic, ca nhan kinh doanh
bat chinh, tai Dy thao da dua ra cac co ché
dé bao vé quyén loi cho nguoi tiéu ding
khi tham gia céc giao dich nay.

Pura ra co ché khuyén khich vai tro cia
td chirc x& hdi tham gia BVQLNTD

Du thao dwa ra nhiéu co ché dé khuyén

khich t6 chtic x4 hoi tang cudng vai trd

trong cong tic BVQLNTD, c6 thé ké dén

nhu:

a. Bo sung thém nhiém vu dugc co quan
quan ly nha nudc giao trong linh vuc
BVNTD: tu van, hd tro va to chuc




thuong lugng cho ngudi tiéu dung;
thuc hién cac nghién ctu, khao sat
chat lwong san pham, dich vu, danh
gia muc do tin cay cua to chuc, ca
nhan kinh doanh;

Cho phép t6 chac xa hoi duoc cung
cap dich vu cong vé cac van dé thuoc
linh vuc hoat dong cua to chic xa hoi
tham gia bao vé quyén loi nguoi tiéu

2 Theo Khoan 3 Piéu 71 Du thao.

dung; t6 chac day nghé, truyén nghé
va t churc cac hoat dong dich vu khac
theo quy dinh cua phéap luat;

Pugc mién tam @ng an phi va tam
ng 1é phi Toa &n cho ca cac to chuc
xa hoi dai dién nguoi tiéu dung khoi
kientuw  minh  khoi  kién  dé
BVOLNTD?




DU THAO LUAT GIAO DICH PIEN TU

GOP PHAN DPUA NEN KINH TE SO CUA VIET NAM TIEM CAN THE GIOl

Trong nam 2021 va 2022 vua qua, Du an
stra d6i Luat Giao dich dién tar do Bo
Théng tin va Truyén théng chu tri da duoc
trién khai thuc hién, lay y kién. Gan day
nhét, Dy thao Luat Giao dich dién tir (“Dw
thao”) da dugc dua ra thao luan tai ky hop
thi 4, Quéc hoi khéa XV. Theo dé, Du
thao c6 nhiéu diém moi dang chi y trong

viéc dua ra co ché dic thu cho cac giao
dich trén méi trudng s6, dam bao quy dinh
du cac yéu td can thiét giup cho cé nhan,
t6 chirc thuc hién giao dich dién tur thuan

loi.

Bai viét nay tap trung vao mot s van dé
cot 18 cua giao dich dién tir dang luu y
trong Du thao cu thé nhu sau:

TAt ca cac bén tham gia giao dich trén
nén tang sé déu can thiét 1ap va duy tri
Tai khoan giao dich dién tir dé luu trir
cac thong tin cé lién quan dén giao dich

Tai khoan giao dich dién tir dugc xac dinh
1a “cOng Cu dé Luu trir thong tin giao dich
cua nguoi tham gia giao dich dién ti”.

Theo Dy thao, bén cung cap hang hoa,
dich vu trén cac nén tang bat buoc phai co
tai khoan giao dich dién tir. Con bén mua
hang hoa, st dung dich vu tuy khéng quy
dinh bat budc trong moi trudng hop,
nhung xuit phéat tr dinh nghia vé tai
khoan giao dich dién tir, Du thao khuyén
nghi cac bén khi tham gia nén tang s6 déu
phai c6 tai khoan giao dich dién tir dé c6

3 Khoan 2 DPiéu 21 Dy thao.

co s& bao vé quyén va loi ich hop phép
cua minh, dac biét 1a trong cac truong hop
phat sinh tranh chap, khiéu nai, t6 céo,
V.V.

Dy thao dua ra quy dinh vé Tai khoan
giao dich dién tir bao dam gan duy nhat
v6i mot ca nhan, t6 chac.® Khi st dung tai
khoan giao dich dién tir bao dam, ca nhan,
t6 chirc khéng can lam cac thu tuc, gidy to
chiang minh thong tin giao dich.

Phan loai thong diép dir liéu dién tir
theo tinh tin cdy va gié tri phap ly

Co6 4 loai thong diép dir liéu véi tinh tin
cay va gié tri phap 1y twong tmg duoc xép
theo thir tu tir thap ti cao gom:

a. Cap 1: Thong diép dir liéu khong co
thong tin vé ngudi giri hodc tao va
khong cé kha nang xac minh, ching
thuc dugc tinh toan ven cua thong
diép dir liéu;

b. Cap 2: Thong diép dit liéu khong co
thong tin hoac c6 nhung khong duoc
chting thuc vé ngudi giri hoac tao va
tinh toan ven cua thong di¢p dir li¢u
duoc chiing thuc thong qua it nhat
mot phuong tién dién tir doc lap nhu
dién thoai, email (Vi du: cac théng
diép duoc gui tir s6 dién thoai hoic
dia chi email nhat dinh nhung c6 thé
cac thong tin gui di khong phai la caa
nguoi so hitu dién thoai/email d6 do
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dién thoai/email da bi can thiép hoac
tac dong trai phép);

c. Cap 3: Thong diép dit liéu co thong
tin duoc chung thuc vé ngudi gui
hoac tao va tinh toan ven cua thong
diép dir liéu duoc ching thuc thong
qua it nhat mot phuong tién dién te
doc 1ap nhu dién thoai, email (Vi du:
cac thong diép gui tur tai khoan giao
dich chung khoan dién tu, tai khoan
ngan hang dién tur duoc xac lap va xac
nhan boi mat khau dang nhap, ma
OTP);

d. Cap 4: Thong diép dix lidu co thong
tin dugc ching thuc V& nguoi g
hoac tao va tinh an toan cua thong
diép dir liéu dugc chung thuc bang
phuong tién ching thuc dién tir an
toan cung cap bai nha cung cap dich
vu chitng thuc duoc cap phép hoic co
quan nha nuéc co tham quyén theo
quy dinh cua phap luat (Vi du: cac
thong diép cong bé thong tin duoc ky
bang chir ky sé hop phap cua céc t6
chue, ca nhan).

Ching thw dién tir sé dwec sw dung
thay cho Gidy ching nhén, vin bang,
chwng chi

Chung thu dién tu la thong diép di liéu
duoc phat hanh béi co quan, té chac co
tham quyén ma thong tin trong dé cong
nhan, chitng nhan tu cach phap nhan,
hanh vi hop phap hodc quyén so hitu,
quyén sir dung hop phap cua ca nhan hay
t6 chuac, hoic ching nhan cho mot
phuong tién, may mac, thiét bi, san pham,

dich vu dap ng cac tiéu chi, tiéu chuan
nhét dinh theo quy dinh cta phap luat.

Chuang thu dién tr sé dugc st dung thay
cho Gidy chtng nhan, van bang, ching
chi néu dap ang muc tin cay cap 3 hoaic
cap 4.

Du liéu vé cac loai hop ddng dién tir
phl hep véi thong 18 quéc té

Dy thao da bo sung khéa nhiéu quy dinh
méi trong Chuong giao két va thuc hién
hop dong dién tir, trong d6, dac biét phai
ké dén la viéc ghi nhan cac loai hop ddng
dién tur xac dinh theo phuong thirc va cha
thé giao két phi hop véi thuc tién va
thong 1¢ québc té, bao gom:

a. Hop dong dién tir giao két gitra cac t6
chtrc, ca nhén véi nhau (vi du: nguoi
mua hang va cac shop ban hang tién
hanh mua ban hang hoé trén nén tang
giao dich dién tr nhu Shopee,
Lazada, v.v.);

b. Hop ddng dién tir giao két gitra nguoi
st dung Vvéi cac té chuc, doanh
nghiép van hanh nén tang s, hé thong
giao dich dién tir (thuong cac shop
hodc nguoi mua hang mudn mo tai
khoan va tién hanh giao dich trén hé
thng giao dich dién tir nhu Shopee,
lazada, v.v. déu phai giao két 1 hop
dong dién tir thuong duoc goi 1a thoa
thuan nguoi ding véi don vi cung cap
nén tang sb nay);

c. Hop dong théng minh 1a hop dong
dién tu trong do cac thoa thugn hoac
giao két dwoc tir déng thuc thi bang




phurong tién dién tir.* Ching ta co thé
hiéu day 1a mét quy dinh mang tinh
du liéu va phi hop véi thong 1¢é thé
giGi vi trén thuc té ¢ Viét Nam, loai
hop dong va hang ho4, dich vu sir
dung loai hop dong nay it phat sinh
hoic c6 thé chi dugi dang mot nghiép
vu nho trong ca mét goi dich vu 16n
(vi du, khi str dung dich vu ngén hang
dién tir, néu mudn dong tién dinh ky,
ching ta c6 thé lva chon loai hinh
thanh toan dinh ky mét ngay c6 dinh
trong tuan/thang/nim. Theo d6, hé
théng ngan hang sé ty dong ghi nhan
va hach toan so tién trén tai khoan

4 Piéu 34 Dy thao.

e.

ngan hang cua chung ta dé chuyén tgi
s6 tai khoan can dong/nop theo cac
thong tin do chung ta dang ky);
Hop ddng dién tir duoc giao két gitta
nguoi Voi phuong tién dién tu.

Hop dong dién tir khac.

Két luan

Luat giao dich dién tir stra d6i s& 6 nhiéu
thay doi moi, tic dong dang ké dén viéc
phat trién nén kinh té s & Viét Nam theo
huéng tiém can véi nén kinh té sé trén thé

gioi.




VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) Ia mét cong
ty luat duoc thanh lap va diéu hanh bai nhiing luat su day dan kinh nghiém. Muc tiéu va
phuong cham hoat dong caa ATA Legal Services 1a cung cap céc dich vu phap ly linh hoat
va toan dién cho céc khach hang 1a té chic, ca nhan trong nudc va qudc té. Trong do, linh
vuc hoat dong trong tdm cuia chung toi 13 tu van phap luat cho doanh nghiép.

Tat ca luat su thanh vién, luat su, c¢b van cip cao, chuyén gia tu van caa ATA Legal Services
déu dugc dao tao bai ban va c6 kinh nghiém nhiéu nim trong nhitng linh vuc ma ho phu
trach. Dac biét, cac luat su thanh vién ctia ATA Legal Services déu di timg tu van va lam
viéc véi cac tap doan kinh té hodc céc ngan hang, cong ty ching khoan 16n nhu Vingroup,
FLC, DNP Holding, Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v.

Véi thai @6 nghiém tdc, chuyén nghiép cung véi sy tan tm cta do6i ngii khi ludn cd gang
dat minh vao vi tri ciia khach hang dé thau hiéu nhu cau, nguyén vong cia khach hang,
chdng ti cam két s& mang téi nhitng dich vu hiéu qua va phd hop nhat cho Quy khéch
hang.

I ATA

e Dién thoai: 091.4645.112

e Email: contact@ata-legal.com

e Website: https://ata-legal.com

o Dia chi: S6 184 Nguyé&n Tuan, phwéng
Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, Ha Noi
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